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Presso gli antichi popoli più che la vendita era in 
uso la permuta, vai quanto dire lo scambio di cosa con 
cosa in natura. 

Se non che questo sistema rispondeva molto inade- 
guatamente ed imperfettamente ai bisogni della società, 
e così si fece strada man mano il concetto di una merce 
unica che servir potesse come mezzo di comparazione, 
o meglio , di ragguaglio per la valutazione delle altre 
merci e ne divenne T equivalente. Questa fu la moneta 
o il danaro, il prezzo in ogni atto di scambio. 

« Electa materia est cujus publica ac perpetua ae- 
stimatio difficultatibus permutationibus aequalitate quan- 
titatis subveniret : eaque materia , forma publica per- 
cussa , usum dominiumque , non tam ex substantia 
praebet , quam ex quantitate, nec ultra merx utrium- 
que , sed alterum praetium vocatur » Leg. 1 Dig. de 
contr. empt. XVIII I. 
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La vendita quindi come la permuta trasferiva sta- 
tini et illieo dal venditore o permutante al compratore 
altro permutante la proprietà della cosa che ne for- 
mava r obbietto. 

Ma i giureconsulti romani pur ritenendo perfetto il 
contratto di vendita, quando si convenisse sulla res e 
sul pretium^ pretesero che la proprietà non si tra- 
sferisse al compratore che mediante la tradizione nelle 
cose di dominio quiritario. Di tal che il venditore con- 
servava sempre la proprietà della cosa venduta fino a 
che non la consegnasse. « Tradictionibus et usucapio- 
nibus dominia rerum non nudis pactis transferuntur ». 
Leg. 53 de contr. empt. 

E resero necessario il concorso di un* altra condi- 
zione perchè il compratore divenisse proprietario, quella 
del pagamento del prezzo, i Cui nondum rem empto- 
ri tradidit , adhuc ipse dominus est. » Inst. de empt. 
vend. § 3. 

I principi! del dritto romano , spogliati per altro di 
quel simbolismo che si riannodava al sistema delle 
formole, della mancipazione, della distinzione fra le res 
mancipi e le res nec mancipi e alla differenza fra cose 
di dominio quiritario e di dominio bonitario , ebbero 
vigore su per giù nella patria legislazione anteriore alla 
codificazione. 

II codice francese nel concetto giuridico della ven- 
dita segui il semplice principio originario, vai quanto 
dire , che 1' obbligazione di consegnare la cosa fosse 
perfetta col solo consenso delle parti contraenti. E con 
l'art. 1583 dispose che la vendita fosse perfetta fra le 
parti nel momento che si fosse convenuto sulla cosa e 
sul prezzo, e che la proprietà si acquisti di diritto dal 
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compratore riguardo al venditore, quantunque non sia 
seguita ancora la tradizione della cosa , uè pagato il 
prezzo. Dunque era necessario il solo consenso dato 
sulla res e sul pretittm e non si richiedeva la doppia 
(Condizione della tradizione della cosa e del pagamento 
del prezzo. 

Il codice Estense ammise il medesimo principio del 
codice francese , racchiuso nell* art. 1468 , ritenendo 
Seguito il trasferimenta della proprietà della cosa ven- 
duta mediante il solo consenso legittimamente prestato 
senza bisogno della tradizione della CL^sa e del paga- 
mento del prezzo. 

Il codice Parmense fu anche conforme al codice fran- 
cese nel ritenere effettuito il passaggio della proprietà 
mediante il solo consenso. 

Il codice Albertino fece altrettanto consacrando il me- 
desimo principio nell'ari. 1589. 

Il codice civile italiano segue ancora lo stesso prin- 
cipio adottato dal codice francese e dagli altri codici 
italiani. 

Secondo il diritto civile la vendita può definirsi per 
un contratto bilaterale con cui V una delle parti viene 
a trasferire all' altro la proprietà di una cosa me- 
diante un prezzo che riceoe come equioalente dMa 
cosa medesima. 

Infatti Tart. 1447 definisce la vendita « un contratto 
per cui uno si obbliga a dare una cosa e V altro a 
pagarne il prezzo.» 

L'art. 1125 poi così si esprime: « Nei contratti che 
hanno per oggetto la traslazione della proprietà o di 
altro diritto, la proprietà o il diritto si trasmette e si 
acquista per effetto del consenso leg'ttimamente mani- 
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festato, e la cosa rimane a rischio e pericolo deira> 
quirente, quantunque non ne sia seguita anche la tra- 
dizione. » 

Applicando questo principio al caso speciale del 
contratto di conìpravendita , il codice civile dispone 
neir art. 1448 che la vendita è perfetta fra le parti , e 
la proprietà si acquista di diritto dal compratore ri- 
guardo al venditore , al momento che si è convenuto 
sulla cosa e sul prezzo , quantunque non sia seguita 
ancora la tradizione della cosa, né sia pagato il prezzo. 

Ed ora ammesso il principio, che la proprietà della 
cosa venduta si trasmetta e si acquisti mediante il 
solo consenso legìttimamente prestato sulla cosa e sul 
prezzo, quali garenzie il codice italiano concede al ven- 
ditore per ricuperare il pagamento del prezzo? 

Non sarà inutile qualche reminiscenza storica-gi uri- 
dica. 

Secondo il diritto romano se nel contratto di vendita 
non veniva concessa dilazione al pagamento , il ven- 
ditore non era tenuto a consegnare la cosa se non si 
pagava il prezzo. E nel caso che avesse già conse- 
gnata la cosa, non per questo il compratore ne diven- 
tava proprietario fino a che non pagasse il prezzo. 

« Venditae vero res et traditae non aliter emptori 
adquiruntur , quum si is, qui venditori pretium solve- 
rit, vel alio modo satisfecerit veluti expromissore aut 
pignore dato.... sed si is, qui vendidit, fldem emptoris 
sequutus fuerit , dicendum est statim rem emptoris 
fieri. » Inst. de rer. div. lib. 2 L. 1 § 41. 

Ed il compratore se voleva istituire giudizio per 
avere consegnata la cosa vendutagli , doveva pagare 
prima interamente il prezzo, perchè , dice Ulpiano , il 
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venditore « quasi pignus retinere potest eam rem , 
quam vendidit. » 

Al venditore che avesse consegnata la cosa e non 
avesse concessa dilazione al pagamento del prezzo , 
non pagato questo, era concessa V actio vindicatoria. 
Se invece avesse concessa dilazione al pagamento, gli 
era data soltanto 1' actto venditi per soddisfarsi del 
prezzo, non garentita però da privilegio o ipoteca su 1 
valore della cosa. 

Però, con tutto ciò, il diritto romano non ammetteva 
la condizione risolutiva tacita nel contratto dì compra* 
vendita, come in tutti i contratti nominati , ma sol- 
tanto ammetteva la condizione risolutiva espressa, cioè 
la lex commissoria . 

Secondo il codice francese al venditore che non con- 
cedesse dilazione al pagamento eran date le medesi- 
me garenzie che concedeva il diritto romano , sd anzi 
si dava facoltà al venditore che pur avesse conceduto 
dilazione al pagamento di non consegnare più la cosa 
nel caso che il compratore stesse in istato di decozio- 
ne o cadesse in istato di fallimento. Ammetteva la con- 
dizione tacita ed espressa, dando sempre facoltà al ven- 
ditore di chiedere lo scioglimento del contratto. 

Il codice Estense dettò le stesse norme del codice 
francese nel concedere le garentie al venditore che dava 
o non dava dilazione al pagamento del prezzo, ed a si- 
miglianza del diritto comune non ammise la condizio- 
ne risolutiva tacita, ma la sola espressa. 

Il codice Parmense fu anche conforme al codice 
francese intorno alle medesime teorie e fu conforme 
anche al codice Estense nel non ammettere la risolu- 
zione tacita, ma la sola espressa. 
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Il codice Albertino poi differenzia dagli altri codici 
soltanto nel caso che non ammette la condizione riso- 
lutiva tacita od espressa , anzi espressamente vietava 
di stipularla. 

Il codice civile italiano, seguendo la teoria del diritto 
romano e dei codici preesistiti, stabilisce pure che se 
il venditore non concede al compratore dilazione alcu- 
na per il pagamento del prezzo, non è tenuto a conse- 
gnale la cosa, se non si paga il prezzo, art. 1469. 

Sé abbia conceduta dilazione al pagamento, il codice, 
seguendo lo stesso principio adottato dal codice fran- 
cese e dagli altri codici preesistiti, statuisce pure che 
il venditore non sia tenuto a consegnare la cosa, qua- 
lora il compratore d' venga non solvente e cada in 
istato di fallimento, in guisa che il venditore si trovi in 
pencoli imminente di perdere il prezzo , salvo che il 
compratore dia cauzione di pagare nell'epoca fissata , 
articolo 1469. 

Concède quindi al venditore di cose mobili in man- 
canza ael pagamento del prezzo la revindicatoria delle 
cose mobili vendute , e in quanto alla vendita di cose 
immobili per garentia dell'adempimento degli obblighi 
derivanti dalla medesima a carico del compratore, con- 
cede al venditore ipoteca sopra i medesimi. 

Ammette ancora , e nel modo anche più largo che 
non il codice francese, la condizione risolutiva sia essa 
espressa o tacita. 

Air uopo il Pisanelli nella sua relazione così dice : 
« Già venne accennato che la condizione risolutiva è 
generalmente sottintesa iieile convenzioni bilaterali ; 
quando una delle parti non adempie alle sue obbliga- 
zioni, è faeoltativa all'altra di chiedere Io scioglimento 
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del contralto. Si dubitò se questa regola dovesse ap- 
plicarsi alia vendita dei beni immobili, ove il compra- 
tore non paghi il prezzo. Il codice francese , quello 
delle due Sicilie ed il parmense dichiarano espressa- 
mente che la vendita può, nel detto caso, essere riso- 
luta sulla domanda del venditore. Il codice Sardo e 
l'Estense non ammettono la condizione risolutiva tacita 
nel contratto di vendita d' immobili ; il primo dichiara 
nullo ogni patto in contrario, mentre il secondo lo am- 
mette sottoponendolo a restrizione. La ragione per cui 
il codice Sardo e l'Estense respinsero Ja condizione ri- 
solutiva nel caso di non pagamento del prezzo, fu quella 
di mantenere saldi i diritti acquistati dai terzi sugPim- 
mobili venduti. Ma nel sistema del progetto non pos- 
sono i terzi essere pregiudicati dalla risoluzione chiesta 
dal venditore , in adempimento delle obbligazioni as- 
sunte dal compratore, come ne sarà discorso nella ma- 
teria della trascrizione. Nel progetto si è conseguente- 
mente stabilito che la detta condizione risolutiva , es- 
pressa o tacita, si applica al contratto di vendita o di 
permuta di beni immobili, come a qualsiasi altro con- 
tratto, esclusi quelli eccettuati dalla legge. » 

Si è detto sopra che la vendita è un contratto bila- 
terale , e si sa che nei contratti bilaterali i contraenti 
si obbligano reciprocamente all'adempimento degli ob- 
blighi. 

Di modo che se Tuno dei contraenti adempie ai suoi 
obblighi e T altro invece li violi, quegli ha il diritto di 
chiedere le restituzione della cosa. 

Questo principio, senza seguire la sottile distinzione 
che faceva il diritto romano tra contratti nominati e 
contratti iapominati, per ammetterlo in questi ed esclu- 
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derlo in quelli, fa esteso dal codice civile a tutti i con- 
tratti bilaterali , anche a quelli della compra-vendita , 
che vanno tra i contratti nominati. 

Laonde cosi si esprìme l'art. 1165 : a La condizione 
risolutiva è sempre sottintesa nei contratti bilaterali pel 
caso che una parte non soddisfaccia alla sua obbliga- 
zione. » 

Quindi essa non opera di diritto , ma dev'essere do- 
mandata giudizialmente , mentre può essere concessa 
dal giudice al convenuto una dilazione al pagamento 
secondo le circostanze, citato art. 1165. 

E lodiamo il motivo di cotesta concessione che si fa 
al compratore , perchè trattasi sempre di risolvere un 
contratto e quindi andare incontro a gravi conseguenze 
che il fatto della risoluzione può produrre. 

Abbiamo detto che principale obbligo del compratore 
fosse quello del pagamento del prezzo, e come il prez- 
zo fosse l'equivalente della cosa che si riceve. 

Ora il codice civile per assicurare appunto al vendi- 
tore il pagamento del prezzo gli concede l'ipoteca legale: 

1.^ « Il venditore od altro alienante, sopra gl'immo- 
bili alienati, per l'adempimento degli obbfighi derivanti 
dall'atto di alienazione ecc. ecc. ». 

L'articolo è chiaro e non fa alcuna distinzione; quindi 
l'ipoteca ha luogo egualmente tanto se si tratti di alie- 
nazione a titolo oneroso quanto se si tratti di aliena- 
zione di piena o nuda proprietà, di enfiteusi o usufrutto. 
Non rileva neanche che l'alienazione a titolo oneroso 
sia stata fatta per atto autentico o per scrittura pri va- 
ta, a trattative private o a pubblici Incanti. 

Il prezzo dev'essere pagato per intero, e come 1' ar- 
ticolo 1246 dispone che il debitore non può costringere 
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il creditore a ricevere in parti il pagamento di un de- 
bito ancorché divisibile, così il compratore, per quanto 
la moneta sia eminentemente divisibile , non può cos- 
tringere il venditore a riceversi il prezzo in parti. È 
sempre però in facoltà delle parti medesime statuire 
diversamente. 

Contrariamente poi ai principii generali del diritto , 
che stabiliscono che il pagamento in moneta debba farsi 
nel domicilio del debitore, il compratore invece, nei con- 
tralti di vendita, deve eseguire il pagamento del prezzo, 
ove nulla siasi stabilito diversamente, nel domicilio del 
creditore, art. 1509. 

Sul prezzo son dovuti anche gl'interessi che diconsi 
compensativi e son dovuti o per convenzione esplicita, 
o per mora del compratore o per legge, art. 1509. 

In quest'ultimo caso bisogna tener conto che la cosa 
venduta e consegnata produca frutti od altri proventi. 
Quindi nulla rileva che il compratore percepisca o meno 
i frutti, o non li percepisca per colpa sua o di altri , 
o per caso fortuito o per cause indipendenti dalla sua 
volontà. 

Il venditore come per la mancanza del pagamento 
del prezzo totale o parziale può chiedere la risoluzione 
del contratto, così può chiederla anche per la mancanza 
al pagamento degP interessi. E lo si desume chiara- 
mente dalla dizione dell'art. 1511 in cui è detto che 
per l'inadempimento degli obblighi del compratore può 
chiedersi la risoluzione del contratto. Non è da met- 
tersi in dubbio che il pagamento degli interessi costi- 
tuisca un obbligo da parte del compratore. 

Si è discusso nel campo della dottrina e della giu- 
r eprudenza se non trascritto il contratto di compra- 
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vendita immobiliare e concedutasi ipoteca ad un terzo 
dal compratore non trascrivente possa questo creditore 
ipotecario acquistare preferenza sul credito per resta 
di prezzo dovuto al compratore. 

E la risoluzione è stata conforme alla morale e al 
diritto, nel favore cioè del venditore. 

La Corte di Cassazione di Napoli anche recentemente 
con una elegante sentenza redatta dal consigliere Aba* 
temarco ha riaffermata quella giureprudenza che già 
aveva avuto il suffragio in precedente sentenza. 

Quando il contratto di compravendita non è trascritto 
esso non opera a favore dei terzi , la cosa venduta si 
reputa sempre nel patrimonio del venditore fino a che 
la trascrizione non sia avvenuta. 

Se fosse altrimenti, si darebbe largo campo alle fro^ 
di poiché il compratore è quegli che deve eseguire la 
trascrizione e se la eseguisse vedrebbe necessariamente 
accesa contro di lui V ipoteca legale del venditore per 
resta di prezzo. Or quando non opera in cotal guisa, 
non trascrive, e viceversa dà in ipoteca ad un mutuante 
qualsiasi il fondo comprato egli lo fa col pravo desi- 
derio di defraudare il venditore della resta di prezzo 
che gli è dovuta. 

D' altronde il diritto dei terzi non può avere né forza 
giuridica, né sviluppo, se non dalla trascrizione, che è 
appunto la garentia del dritto dei terzi. 

Perfezionata la vendita, nel campo del diritto romano, 
il rischio ed il comodo della cosa venduta passavano 
al compratore. « Post perfectam venditionem omne com- 
modum et incommodum quod rei venditae contingit, ad 
emptorem pertinet. 

Siffatta disposizione si basa sul principio che il ven- 
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datore era debitore di cosa certa e se ne liberava quindi 
per il perimento di essa , mentre il compratore, che a 
sua volta era debitore del prezzo, trovavasi sempre 
iiella condizione di poter soddisfare la obbligazione, per- 
che il prezzo non perisce mai. 

E se la vendita era sottoposta a condizione sospen- 
siva, al verificarsi di questa, il rischio ed il comodo pas- 
savano anche al compratore. 

Però pendente la condizione , si distingueva il peri- 
mento totale dalla deteriorazione e dal perimento par- 
ziale. Nel primo caso : « Piane si pendente couditione 
res interierit , perimitur emptio , sìcuti stipulationes et 
legata conditionalia perimuntur, si pendente conditìone 
res extìncta fuerit ». 

Il codice francese seguì interamente il principio ru- 
mano nel ritenere il rischio e pericolo a carico del com- 
pratore, come rilevasi dall'art. 1138 e. e. L'obbligazione 
di consegnare la cosa è perfetta col solo consenso delle 
parti contraenti. Ella rende proprietario il creditore e 
mette la cosa a suo rischio e pericolo dal moment j iu 
cui avrebbe dovuto essere consegnata, sebbene la tra- 
dizione non sia stata fatta, a meno che il creditore non 
sia in mora di consegnarla, nel qual caso resta a ri-^ 
Schio e pericolo di quest'ultimo. 

Il Tropi jng però facendosi forte della regola res pe- 
rit domino^ ed imitando il codice prussiano ed il co- 
dice austriaco, che ponevano il rischio a carico del ven- 
ditore, criticava la disposizione del codice, ammettendo 
che la traslazione dei pericoli andasse connessa a quella 
della proprietà. 

La disposizione dell'art* 1138 del codice francese venne 
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accettata ed imitata dai codici Estense, Parmense ed 
Albertino. 

Il codice civile italiano uniformandosi alla dottrina ro- 
mana ed a quella del codice francese e degli altri co- 
dici preesistiti accoglie la medesima massima e mette 
quindi il rischio e pericolo a carico del compratore. 

Siffatta disposizione é contenuta neirart. 1125 di so- 
pra trascritto. Ed il codice ne spiega la ragione col di- 
sposto nello art. 1247 così concepito: « Il debitore di 
una cosa certa e determinata viene liberato rimettendola 
nello stato in cui si trova al tempo della consegna, pur- 
ché i deterioramenti sopraggiunti non provengano da 
fatti o colpa di lui o delle persone di cui deve rispon- 
dere, ed egli non fosse in mora prima dei seguiti de- 
terioramenti. 

Se non che , perchè il venditore potesse invocare a 
suo favore la garentia che il codice gli concede con la 
disposizione dell'art. 1125, occorre o Tuna o l'altra delle 
due condizioni imposte dal citato art. 1247: 1.** Che non 
sia in colpa, cioè che non abbia mancato di usare la 
diligenza di un buon padre di famiglia nella conserva- 
zione della cosa. 2.° Che non fosse in mora nel conse- 
gnare la cosa venduta. 

Condizioni coteste, che, per altro, trovano la loro base 
nelle disposizioni contenute negli art. 1219 e 1224 che 
racchiudono i principii generali che regolano la mate- 
ria delle obbligazioni. 

Si è detto e ritenuto che la vendita allora è perfetta, 
quando si ha l'incontro delle due volontà dei contraenti 
che stabiliscono sulla cosa e sul prezzo. Ora per ap- 
plicare la teorica che i rischi ed i pericoli passano al 
compratore, bisogna badare al vero momento in cui la 
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vendita si perfeziona ed air obbietta della vendita che 
costituisca una cosa certa e determinata. 

Quindi per una vendita pura e semplice il momento 
certo in cui si perfeziona è quello In cu», le parti si ac- 
cordano sulla cosa e sul prezzo; da quel momento quindi 
il rischio e pericolo passano al compratore. 

Se la vendita è ad assaggio , essa si perfeziona nel 
momento dell'assaggio; da questo momento incomincia 
quindi il pericolo per il compratore, art. 1452. 

Se la vendita è sotto condizione sospensiva, al mo- 
mento del verificarsi di questa diviene perfetta e da que- 
sto momento incomincia il pericolo ed il rischio per il 
compratore, art. 1163, 1258 e 1453. 

Così per ciò che riguarda P obbietta , che debba co- 
stituire una cosa certa e determinata della vendita, vi 
è da rilevare questo: che se la vendita di mercanzia è 
fatta in massa, fin dal primo momento il pericolo passa 
al compratore, perchè fin dal primo momento la ven- 
dita è perfetta, come di cosa determinata. 

Cosi dice il capoverso dell'art. 1451: « S'intende fatta 
la vendita in massa, se le cose sono state vendute per 
un solo e certo prezzo, senza che siasi avuto riguardo 
al peso, al numero o alla misura, ed anche quando vi 
si abbia riguardo unicamente all'effetto di determinare 
la quantità del prezzo medesimo. 

Se poi la vendita è fatta a peso , numero e misura, 
il pericolo passa al compratore dal momento in cui le 
mercanzie sono pesate , numerate e misurate , perchè 
in quel momento la vendita diviene perfetta. 

E qui vogliamo accennare una questione che forma 
dibattito nel campo della scienza e della giurepruden-' 
za: trattasi di sapere quale sia il momento in cui il 
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pericolo passa al compratore nel caso di vendite ge- 
neriche. 

Due sono le scuole che si dividono il campo: quella 
del Ihering e quella del Tohl. Secondo la prima la ven- 
dita si rende perfetta nel momento in cui prelevatesi 
le cose dal genere e dopo <ii averle pesate e misurate 
vengono effettivamente consegnate al compratore o chi 
per lui o al suo domicilio, giusta i patti. Da quel mo- 
mento il pericolo passa al compratore. Dunque si ri- 
chiede che la merce venduta venga anche consegnata. 

Secondo Taltra scuola, perchè la vendita divenga per- 
fetta è necessario soltanto operare la separazione delle 
cose dai genere e pesarle e misurarle, si trovi o non 
si trovi presente il compratore, purché sia stato avvi- 
sato a tempo. 

Il Della Carlina si professa per la scuola del Ihering 
e basa la sua opinione sulle disposizioni dagli art. 61 
e 62 del codice di commercio (i). 

(1) Art. 61— Se le merci vendute sono dedotte in contrat- 
to soltanto per quantità, specie e qualità, senz'ai tra indi- 
cazione atta a designare un corpo certo e determinato , il 
venditore è obbligato a consegnare nel tempo e nel luogo 
convenuti la quantità , la specie e la qualità promesse , 
quantunque le merci che fossero a sua disposizione al tem- 
po del contratto, o che egli si fosse procacciato in appres- 
so per radempimento di esso, siano perite o ne sia stato 
per qualsiasi causa impedito l'invio o l'arrivo. 

Art. 62— La vendita^^di mèrci che si trovano in viag- 
gio con designazione della nave che le trasporta o deve 
trasportarle, è subordinata alla condizione del salvo arri- 
vo della nave designata. 

Se il venditore si riserva di designare entro un ter- 
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Secondo Tart. 61, egli dice, il pericolo del venditore 
dura fino al momento della consegna ; secondo V altro 
articolo il pericolo incomincia pel compratore sin dal 
momento in cui la merce è in viaggio, cioè quando è 
uscita dal locale del venditore e consegnata alla per- 
sona incaricata del trasporto. 

Il Pacifici Mazzoni è della scuola del Tohl , e com- 
batte la teoria del della Carlina e dice che gli art. 61 
e 62 non dicono quello che il della Carlina vuole dices- 
sero; essi parlano soltanto dell* obbligo che ha il ven- 
ditore di effettuare la consegna; ed in ciò rispondono 
esattamente al contenuto dell'art. 1450 del cod. civile. 
« Ora, soggiunge, quest' ultimo nella sua prima parte 
dicendo che le cose stanno a carico del venditore fin- 
ché non sono pesate ecc. decide in terminis la quistione 
e dichiara apertamente che l'atto della numerazione, o 
della pesatura, segna il tempo in cui cessa pel vendi- 
tore e comincia pel compratore il pericolo e comodo 
della cosa venduta » (1). 

mine stabilito dalla convenzione o dall'uso la nave che 
trasporta o deve trasportare le merci vendute, il compra- 
tore, trascorso il termine, ha diritto di domandare Tesecu- 
zione del contratto od il risarcimento del danno. Nella li- 
quidazione del danno si ha riguardo al tempo fissato per 
la consegna della merce , o , in difetto , a quello stabilito 
per la designazione della nave. 

Se nessun termine è fissato dalla convenzione o dal- 
l'uso per la designazione della nave, il compratore ha di- 
ritto di domandare che il termine sia stabilito dall'autorità 
giudiziaria. 

(1) Pacifici Mazzoni, nota alle istituzioni al Diritto civile 
italiano voi. 5 pag. 48. 
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Noi accettiamo l'opinione del Thol, come quella che 
meglio ci sembra rispDndere al concetto giuridico della 
vendita, o per dir meglio agli efifetti della vendita. 

Di vero, la vendita è sempre generica ed è sempre 
imperfetta finché non si determini dalle parti contraenti 
la cosa ed il prezzo. Ma quando nella ipotesi della vendita 
generica si procede dal venditore prima alla separazione 
della cosa dal genere e poi alla pesatura ed alla misu- 
razione, il genere viene in tal modo a determinarsi. De- 
terminato quindi il genere e contrattato il prezzo , la 
vendita è perfetta. Da quel momento adunque incomin- 
cia il pericolo pel compratore. 

Non ultima garentia che si accorda al venditore si 
è quella che tanto razione diretta ad ottenere il paga • 
mento del prezzo , che quella a far dichiarare sciolta 
la vendita pel mancato pagamento del prezzo, passano 
da lui ai suoi eredi. 

A tal riguardo il Pacifici Mazzoni (1) fa la seguente 
quistione : 

« Nel caso di più eredi, V esercizio della medesima 
sarà regolata dal diritto comune , secondo la nozione 
generale della divisibilità o indivisibilità dell'azione, se- 
condo la natura dell'obbietto; ovvero gli sarà applica- 
bile la norma speciale dell'art. 1525 ? 

Egli è del parere doversi applicare la norma speciale 
dell'art. 1525. E così ragiona : 

jc Senza disconoscere la gravità delle contrarie ra- 
gioni (2) opiniamo che questa norma speciale debba 

(1) Istituzioni di diritto civile italiano Voi. 5 pag. 97. 

(2) Vedi Duvergier I 464— Laralntier articolo 1184 n. 72; 
Laurent XXI, V, 352. 
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applicarsi, perocché stimiamo prevalgala volontà pre- 
sunta delle parti di mantenere o risolvere per intero il 
contratto (1). 

È poi fuor di dubbio, che entrambe le azioni posso- 
no sperimentarsi dai creditori del venditore per far en- 
trare nel patrimonio di questo, loro istitore, il prezzo, 
o per farvi rientrare la cosa che n' è uscia, ed eser- 
citare cosi sopra Tuno o l'altra le loro ragioni, artico- 
lo 1234. » 

Ed ora un breve accenno all'art. 1511, la cui dispo- 
sizione non poca importanza offre alla pratica della vita, 
e metteremo fino al nostro modesto lavoretto. 

La condizione risolutiva tacita od espressa contenuta 
nell'art. 1165 ammessa nelle relazioni tra. venditore e 
compratore è stata estesa anche ai terzi ? 

Fino a che si tratti di mobili la risoluzione non può 
avere effetto contro i terzi, che in buona fede avessero 
acquistati diritti sulla cosa venduta, pel noto principio 
che in fatto di mobili il possesso vale per titolo. 

Cosi non ha luogo contro il privilegio del locatore o 
quello dell'usufrutto o uso che pure in buona fede fos- 
sero stati acquistati, art. 707. 

Abbiamo detto che nel diritto romano la condizione 
risolutiva tacita non era ammessa , ma ammessa sol- 
tanto la lex commissoria. 

All' uopo gli scrittori del diritto romano non erano 
d'accordo, nel commentare le leggi, di ritenere, verifi- 
cato il caso delle lex commissoria, potesse il venditore 
rivendicare la cosa venduta anche presso il terzo pos- 
sessore. 

. (1) Vedi Troplong II 639; Auby et Rau pag. 382. 
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Secondo alcuni si dava soltanto Vactio venditi o quella 
in factum^ le quali essendo personali non competeva- 
no contro il terzo; secondo altri si dava anche Vactio 
vindicatoria, ma sul significato di questa azione vi era 
discrepanza giacché molti le davano lo stesso signifi- 
cato AeWactio venditi. 

Se non che il creditore poteva cautelarsi col pactum 
reservati domini i^ co\ pactum de precario e col pactum 
hypothecae. 

Secondo il codice francese anche di fronte ai terzi 
aveva effetto la condizione risolutiva ed il privilegio a 
favore del venditore per il pagamento del prezzo, il quale 
privilegio si conservava mediante la trascrizione del ti- 
tolo di vendita. 

Però non era stabilito alcun termine per la trascri- 
zione del contratto. 

Questo sistema intanto apportava non pochi inconve- 
nienti, tra cui quello di rendere inceppato il libero com- 
mercio dei fondi, e dopo una seria campagna 'da parte 
degli scrittori venne fuori la legge dei 23 marzo 1855 
con la quale venne sancito il principio che la trasla- 
zione della cosa venduta non avesse effetto riguardo ai 
terzi sino alla trascrizione del contratto. E poiché co- 
testa disposizione nuoceva non poco gl'interessi del ven- 
ditore, perchè, succedendo una nuova trascrizione a fa- 
vore del secondo compratore, non poteva più avverarsi 
la prima trascrizione, e quindi con essa cessava il pri- 
vilegio a favore del primitivo venditore , si stabili an- 
cora che potesse utilmente iscriversi il privilegio entro 
quarantacinque giorni dall'atto di alienazione, non ostante 
ogni trascrizione fatta in questo intervallo. 

Il codice degli Stati Estensi, come abbiamo visto, non 
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ammetteva la condizione risolutiva tacita nel contratto 
di compravendita, ma accordava al venditore il privi- 
legio sulla cosa venduta per il pagamento del prezzo. 
Gli atti dì vendita, come quelli di iscrizione del privile- 
gio, e questi ultimi a cura del Conservatore delle ipo-» 
teche, si dovevano trascrivere, e sino alla trascrizione 
non producevano alcun effetto rispetto ai terzi, però 
dall'atto della trascrizione nan si poteva chiedere né 
fare alcuna iscrizione per qualsivoglia titolo derivante 
da precedenti proprietarii. Sicché se il venditore non 
curava di trascrivere il contratto di vendita e non ve- 
niva quindi iscritto il suo privilegio, contro la trascri* 
zione del subacquirente non poteva più iscrivere il ^tio 
privilegio. Ed in ciò sostanzialmente differiva dal codice 
francese, il quale, come si é detto, assegnava un ter- 
mine di quarantacinque giorni dal giorno della trascri* 
zione della seconda vendita, al venditore per iscrivere 
il suo privilegio. 

Il codice Estense era quindi più liberale e più favo- 
revole al libero scambio della proprietà che non il co- 
dice francese. 

Il codice Parmense accordò anche il privilegio al ven- 
ditore , ma da iscriverlo nel termine dì 30 giorni da 
quello in cui seguiva Tatto di vendita. Ma la mancanza 
della iscrizione del privilegio non traeva seco i' estin- 
zione dell'azione di risoluzione, ma il solo privilegio, 
sicché i terzi perdevano il loro diritto, quando il ven- 
ditore facevasi a promuovere la risoluzione del contratto. 

Sotto il codice Albertino poi gli effetti della C3ndizione 
risolutiva come di contro al venditore, così di contro ai 
terzi, non avevano luogo, perché non era ammessa né 
la condizione risolutiva tacila né la espressa, anzi si 
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^veva per non apposta ogni condizione espressa. Il 
venditore aveva soltanto il privilegio sopra grimmobill 
alienati per il pagamento del prezzo. 

Quindi se succedevano altri subacquirenti, ed il prez- 
zo non era $tato ancora pagato, il primo venditore era 
sempre preferito al secondo, questi al terzo e cosi di 
seguito. 

Se non che per conservare il suo privilegio, il ven> 
ditore doveva iscriverlo nel termine di tre mesi dalla 
data deir alienazione. 

Il codice civile italiano limitò ancora più che non gli 
altri codici preesistiti 1' efficacia della condizione riso- 
lutiva tacita ed espressa e così si espresse neir aVti- 
colo 1511. (c Nella vendita d' immobili la condizione 
risolutiva, espressa o tacita, che si verifica per T ina- 
dempimento degli obblighi del compratore , non pre- 
giudica ai terzi, che hanno acquistato diritto sopra gli 
immobili anteriormente alla trascrizione della doman- 
da di risoluzione. » 

L'art. 1933 poi dice che si dovranno pur trascrivere 
le domande di risoluzione indicate negli articoli 1235, 
1305 e 1511 e che la trascrizione delle dette domande 
deve essere annotata in margine della trascrizione del- 
l' atto di alienazione. 

Il codice civile nel formare la disposizione contem- 
plata dall'art. 1511 fece benissimo , e tutti i migliori 
scrittori, quali il Ricci ed il Mirabelli , che più segna- 
tamente si occuparono a commentare siffatta disposi- 
zione, ebbene a lodarla, come quello che poggia su va- 
lide basi giuridiche, economiche e storiche. 

Di vero, poggia su basi giuridiche, perché la risolu- 
zione del contratto non può avere efficacia di fronte ai 
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terzi , se la causa risolutiva non sia anteriore al no- 
vello acquisto del diritto dei terzi. 

In fatti , se alla scadenza il compratore non paga il 
prezzo ed il venditore subiuO promuove V azione giu- 
diziaria per la risoluzione del contratto ne trascrive 
subito la dimanda, in modo che questa si rende pub- 
blica ai terzi ; il terzo che dopo la trascrizione della 
dimanda di risoluzione acquisti V immobile, malamente 
V acquista ed egualmente il contratto si risolve a fa- 
vore del venditore. 

Ma se il venditore alla scadenza del pagamento non 
promuove giudizio, ed il terzo acquista V immobile , il 
venditore non può più domandare la risoluzione del 
contratto ; egli evidentemente è in colpa per la sua 
oscitanza o per la sua soverchia buona fede , le cui 
conseguenze non devono farsi ricadere sul terzo, a fa- 
vore del quale deve ammettersi la supposizione che il 
compratore avesse pagato il suo debito. 

Sotto r aspetto economico è da lodarsi , perchè con 
principii più liberali che non gli altri codici preesistitl, 
rende ancora libera al commercio la proprietà , scio- 
gliendola da quei vincoli che la rendono lungamente 
incerta. 

Basa ancora sui principii storici, e noi abbiamo po- 
sto a rassegna i varii sistemi dei codici preesistiti , 
ed il codice civile ha saputo ben conciliarli fermando 
il principio più rispondente al progresso ed alla civiltà 
dei luoghi. 

Tutto questo presuppone sempre, e non occorrerebbe 
neppur rammentarlo, che il primo contratto di vendita 
immobiliare fosse stato trascritto, perchè laddove que- 
sta necessaria formalità non fosse adempiuta nessun 
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dritto potrebbe esser trasmesso ai terzi dairacquìrente 
non trascrivente, il cui dritto non avrebbe appunto base 
giuridica rapporto ai terzi per la mancanza di quella 
necessaria formalità destinata appunto ad integrare e 
assicurare il dritto dei terzi. 

Terminiamo, riassumendo il nostro studio: secondo 
il nostro codice la proprietà passa dal venditore al 
compratore mediante il solo consenso. Vengono de- 
terminate It; garanzie al venditore per il pagamento 
del prezzo e pei perìcoli e rischi ricevuti dalla cosa 
venduta. Viene concessa al venditore una ipoteca sul- 
r immobile, la quale segue sempre P immobile. 

Finalmente viene concessa al venditore V azione di 
risoluzione per condizione risolutiva tacita ed espressa, 
ma limitata nel solo rispetto dei contraenti, laddove le 
formalità sancite dal legislatore per la pubblicità delle 
relative azioni non fossero adempiute. 
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